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RESUMO

O artigo aborda a carga tributaria nas empresas de construcdo civil, no caso as construtoras e
incorporadoras. Apontamos o planejamento tributario como a melhor ferramenta para as empresas
do ramo de construcdo civil, onde possa ser definido qual regime tributario adequado para adotar,
ressaltando a importancia do Imposto de Renda — Pessoa Juridica (IRPJ) e Contribuicdo Sobre
Lucro Liquido (CSLL)que sdo os tributos de maior relevancia. Apresentamos qual os regimes
tributarios as empresas podem seguir quanto ao recolhimento, que sdo o Simples nacional, lucro
presumido, lucro real. Os regimes abordados nesta pesquisa, simplificando com o estudo de caso
em uma empresa que disponibilizou sua tributacdo nos trés ultimos regimes tributarios. A
construcdo civil apresenta caracteristicas diferentes de outros setores no requisito tributacdo, que
tem até alguns beneficios do governo, por exemploo Regime especial de tributacdo (RET) e a
contribuicdo previdenciaria sobre receita bruta (CPRB). Com esse projeto concluimos que em cada
empresa devera ser feita umaanalise mais minuciosa para que seja identificado qual regime que ird

compensar no exercicio vigente.

Palavras chave: carga tributaria, construcao civil, tributos.
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ABSTRACT

This article is about a tax burden on construction companies, in the case of builders and developers.
Request or plan taxation as the best tool for construction companies, where it can be defined which
appropriate tax regime to adopt, emphasizing the importance of Income Tax - Corporate Income
Tax (IRPJ) and Contribution on Net Income (CSLL) that are the most relevant taxes. We present
what is the tax regime, because companies can follow the maximum payment, which is the Simple
National, thepresumed profit, the real profit. The schemes covered in this research, simplifying
with the case study in a company that made its taxation available under the three most recenttax
regimes. Civil construction has several resources from other sectors without taxation, which even
have some government benefits, for example, the Special Taxation Regime(RET) and a social
security contribution on gross revenue (CPRB). With this project concluded that in each company
can be made a more detailed analysis to identify the regime that will compensate in the current

year.

Key words: Tax burden, construction, taxes

INTRODUCAO

Este artigo tem como objetivo demostrar o processo tributario no setorda construcao civil,
apresentando a importancia do cumprimento das respectivas obrigacOes Fiscais no ambito
Municipal, Estadual e Federal.

A tributacdo aplicada no setor da construcdo civil é composta pelos impostos diretos e
indiretos. S&o obrigacOes de extrema importancia na atividade regida com suas respectivas
aliquotas e obrigatoriedades, assim como em todo setor temos a tributacdo em ambito municipal,
estadual e federal.

Torna-se evidente que, para a escolha do melhor regime tributario afeta diretamente no
resultado da empresa e também nos reflexos da empresa durante o exercicio, iremos mostrar de
forma detalhada cada regime(Simples nacional, lucro presumido e lucro real) onde € mais vantajosa
para as empresas, construtoras e incorporadoras.

As Leis tributarias compostas no setor da construcao civil possuem algumas aberturas para

realizar uma elisdo Fiscal, um método licito para diminuir a arrecadacdo dos impostos municipais
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e federais. Diante da complexidade tributaria, analisar e aplicar a melhor carga tributéria, facilita
as empresas criarem um orcamento anual eficaz, competividade mercado e entreoutras vantagens
proporcionais ao planejamento.

Com o planejamento tributario existe a possibilidade de reduzir a carga tributéria atraves de

meios legais, fazendo-se valer um conhecimento profundo com relacao a legislacéo tributéria.

ESPECIES DE TRIBUTOS

E sempre bem discutido quando o assunto é a quantidade de espécies de tributos que integram o
sistema tributario patrio. Entretanto, € definido constitucionalmente os tributos, que contém
registro através de voto realizado por ministros, o sentido de entender as quatro espécies que existem
referentesaos tributos no sistema patrio, sendo eles: as contribuicdes sociais, de melhoriae de

seguridade social como espécies de contribuicdes

e Impostos
Conforme o artigo N° 16 do CTN, “¢ o tributo cuja obrigacdo tem por fatogerador uma situacéo
independente de qualquer atividade estatal especifica relativa ao contribuinte”. Para que possa ser
exigido o imposto de um individuo,ndo ha necessidade alguma que o Estado preste algo que seja
determinante para tal. Art. 153, 154 e 156 da CF. N&o se pode confundir a ndo vinculacéo do fato
gerador dos impostos com qualquer atividade estatal, que tenha caracteristicas da natureza da
espécie tributaria, da vedacdo da vinculacdo dareceita dos impostos, salvo art. 158, 159, art. 198, §
2° e 212 e 168, § 8°, da CF. A finalidade de tal vedacédo é resguardar a independéncia do Poder

Executivo.

e Taxas
Conforme o artigo N° 16 do CTN, “¢é o tributo cuja obrigacdo tem por fatogerador uma situacéo
independente de qualquer atividade estatal especifica relativa ao contribuinte”. Para que possa ser
exigido o imposto de um individuo,ndo ha necessidade alguma que o Estado preste algo que seja
determinante para tal. Art. 153, 154 e 156 da CF. N&o se pode confundir a ndo vinculagdo do fato
gerador dos impostos com qualquer atividade estatal, que tenha caracteristicas da natureza da
espeécie tributaria, da vedacédo da vinculagéo dareceita dos impostos, salvo art. 158, 159, art. 198, §
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2° e 212 e 168, § 8°, da CF. A finalidade de tal vedacao € resguardar a independéncia do Poder

Executivo.

e Contribuicdo de melhorias
A Contribuicdo de Melhoria é um tributo que, apos a ser realizada uma obra publica é cobrado da
construtora, da qual decorra, aos proprietarios dos imoéveis adjacentes, a valorizacao (ou a melhoria)
da sua propriedade. ( art. 145111 da CF).

e Empréstimo compulsorio
A constituicdo prevé os empréstimos compulsorios pela Unido as instituicdes devido a duas
situacOes distintas: Despesas extraordinarias que tenham como decorréncia a calamidade publica
ou em caso de guerra efetiva ou eminente (art. 148 | da CF); investimentos publicos em caso de
extrema urgéncia e que tenha relevante interesse nacional, com foco no principio da anterioridade
(art. 148 11).

CONSTRUTORAS E INCORPORADORAS

A construtora é basicamente a empresa contratada que fica com a responsabilidade de
executar as obras que sdo solicitadas juntamente ao projeto incorporado nos conforme das
especificacbes técnicas, 0 memorial descritivo e o prazo dos contratos dentro de todas as normas
em vigéncias sempre prezando pela melhor técnica, podendo ser uma empreitada parcial ou global.

A construtora normalmente costuma ser contratada pela incorporadora para executar as
obras. Como ndo existem diferencas entre as principais construtoras que sejam perceptiveis, o
trabalho tem uma definicdo melhor e o risco é bem menor que o da incorporadora. Por
consequéncia, as margens operacionais (lucros operacionais) costumam ter uma margem inferior
ao das incorporadoras. A construtora ndo tem atribuic@es principais ao planejamento imobiliario,
nem nas vendas, na divulgacdo do empreendimento, no seu financiamento e nem no projeto do
empreendimento.

Incorporacédo no direito brasileiro, é a nomenclatura dada ao conjunto deexercicios que tem
finalidade em construir ou promover a constru¢do de edificagOes, conjuntos e outros fins para
comercializacdo, total ou parcial, sua composicao é feita por unidades com personalidade propria

que, ao todo, formam um condominio.
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Pelo sistema que € vigente ao momento, o incorporador tem como adogdo o beneficio
chamado o “patrimonio de afetacdo”. Em meio a este sistema, 0 bem que esta sendo incorporado,
se afastard dos bens do incorporador. Permite que, por exemplo, as dividas do incorporador ndo
terdo interferéncia alguma em relagdo ao empreendimento. Oferecendo assim, umagarantia a quem
adquire o condominio de que ndo véo perder o bem adquiridodurante a negociacao da construgéo.
Todo processo necessita de um registro no Cartorio de Registro de Imoveis.

A construtora, fica por conta do pagamento dos impostos referentes ao ganho de capital por
ser contratada para a construcdo doempreendimento. Além do mais ela fica responsavel
tecnicamente sobre o produto final e €, na verdade, como se fosse uma contratada da incorporadora.

A incorporadora terd de pagar os tributos referentes ao ganho do capitalgerado por toda a
venda ou alienacdo das unidades. Além do mais, é de total responsabilidade da incorporadora
diretamente ao cliente e, caso haja algum descumprimento no contrato, ela é acionada pelo cliente.

E néo a construtora.(Caso seja previsto em contrato).

TRIBUTOS DIRETOS NA CONSTRUCAO CIVIL

No ramo da construgdo civil temos varios impostos/tributos assim comonos outros ramos. Muito
importante ressaltar que a tributacdo depende muito eé influenciada pelo regime tributario escolhido
pela empresa.
E um setor que abrange diversos tributos sendo eles (PIS, COFINS, IRPJ, CSLL, RET E CPRB)
e Descri¢do dos impostos

e PIS - Programa de integracao social

e COFINS - Contribuicéo para o financiamento da seguridade social

e IRPJ - Imposto de renda pessoa juridica

e CSLL - Contribuicéo social sobre lucro liquido

e RET - Regime especial de tributacdo

e CPRB - Contribuicédo previdenciaria s/ receita bruta)

Aliquotas - Regime de tributacdo cumulativo conforme lei 10.833/2003

e PIS: Cumulativo 0,65%
e COFINS: Cumulativo 3,00%
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e PIS: ndo cumulativo 1,65%
e COFINS: ndo cumulativo 7,60%

e PIS: sobre aplicagéo financeira (somente para empresas de lucro real)conforme
decreto 8426/2015

Aliquotas - Regime de tributagdo ndo cumulativo conforme lei 10.637/2002 e 1ei10.833/2003.

e PIS0,65%
o COFINS 7,60%

Aliquotas - Tributacdo conforme decreto 3000/99 (Regulamento de imposto de

renda)

IRPJ 8%
CSLL 12% ou 32%

Depois da base IRPJ 15% + 10% adiciona
Depois da base CSLL 9%

RET 4% conforme lei 10931/2004
CRPB 2% ou 4,50 % conforme lei 12546/2011

ISSQN = imposto sobre servico de qualquer natureza, conforme lei 116/2003 varia de
2% a 5% (exceto empresas optante pelo simples nacional que tem uma aliquota
diferenciada

PLANEJAMENTO TRIBUTARIO

O planejamento tributario é nada mais que a ferramenta principal na gestdo dos tributos no ambito
empresarial. E necessério inicialmente identificarqudo importante é o planejamento tributério
dentro da organizagé&o.

Sabe-se da importancia que é realizar um planejamento tributario, pois é cheio de complexidades,
peculiaridades, e regras que muitas das vezes ficamconfuso de se entender dentre os regimes temos:
Lucro Real, Lucro Presumidoou Simples Nacional.

A legislacdo ndo permite mudanca de regime tributario no mesmoexercicio, a op¢do por um dos
regimes sera definitiva. A opcdo é definida através da primeira DCTF do ano ou pagamento do

primeiro IRPJ. Se caso, queira mudar seu regime tributario devera que fazer no préoximo exercicio.
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A apuracédo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ) e da Contribuicao Social Sobre o Lucro

Liquido (CSLL) pode ser feita de trés formas:

1. Lucro Real (apuragédo anual ou trimestral);
2. Lucro Presumido;
3. Simples Nacional.

SIMPLES NACIONAL

A Simplicidade do regime do Simples Nacional, conforme a lei complementar N° 123, de
14 de dezembro de 2006, te proporciona economia no pagamento dos varios tributos, mas, ha
limitacGes legais para opgédo alem do limite de receita bruta R$ 4.800.000,00 anuais em 2018. As
empresas de servigos que ndo tenham ou tenham poucos empregados poderdo vir a ser oneradas se
optarem por este regime.

Ha questBes que exigem andlise detalhada, como a auséncia de créditosdo IPI e sublimites
estaduais para recolhimento do ICMS. As aliquotas do Simples Nacional sdo progressivas, podendo
ser, nas faixas superiores de receita, especialmente para empresas de servigos, mais onerosas para
os regimes de Lucro Real ou Presumido. Também, que certas atividades exigem o pagamento, além

do percentual sobre a receita, da contribuicao previdenciaria sobre a folha de pagamento.

LUCRO PRESUMIDO

No Lucro Presumido o IRPJ e a CSLL sdo apurados trimestralmente, asaliquotas de cada
tributo sdo (15% de IRPJ e 9% da CSLL) que incide sobre asreceitas com base em percentual de
presuncdo variavel (1,6% a 32% do faturamento, dependendo da atividade).

Esta percentual deriva da margem de lucro para cada atividade e € determinado pela
legislacdo tributaria. Existem alguns tipos de receita que acrescenta integralmente ao resultado
tributavel, como o ganho de capital e asreceitas de aplicagdes financeiras. Conforme artigo 25 da
Lei 9430/96.

Entretanto, nem todas as empresas podem optar pelo lucro presumido, pois ha restricdes

relativas ao objeto social e o faturamento.
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Esta modalidade de tributacdo pode ter vantagem para empresas com margens de
lucratividade maior a presumida, servindo como instrumento de planejamento tributario, empresas
que possuam boa margem de lucro podem,respeitados eventuais impedimentos, utilizar-se do Lucro
Presumido.

Uma outra andlise a ser feita € que as empresas tributadas pelo Lucro Presumido ndo podem
aproveitar os créditos do PIS e da COFINS, por estaremfora do sistema ndo cumulativo, mas

recolhem com aliquotas mais baixas.

LUCRO REAL ANUAL

No Lucro Real Anual a empresa deve antecipar os tributos mensalmente,com base no
faturamento mensal, sobre o qual aplicam-se percentuais predeterminados, de acordo com o
enguadramento das atividades, para obter uma margem de lucro estimada, sobre a qual recai o IRPJ
e a CSLL, de formasemelhante ao Lucro Presumido.

H4, ainda, a possibilidade de levantar balangos mensais, reduzindo ou suspendendo-se 0
recolhimento do IRPJ e da CSLL, caso for demostrado queo lucro real efetivo € menor do que
aquele estimado ou que a pessoa juridica esta operando com prejuizo fiscal.

No final do ano, a pessoa juridica levanta o balanco anual e apura o lucroreal do exercicio,
calculando em definitivo o IRPJ e a CSLL e descontando as antecipacbes realizadas, as
antecipacOes podem ser maiores aos tributos devidos, gerando um crédito em favor do contribuinte.
Entdo, a ndo se tem vantagem em antecipar o pagamento dos tributos, tirando recursos no fluxo de

caixa.

PATRIMONIO DE AFETACAO - RET

Através da Lei 10.931/2004 foi instituido o RET (Regime Especial de Tributacdo), com
beneficios fiscais para as empresas incorporadoras que optampelo Patriménio de afetacdo dos seus
empreendimentos imobiliarios, unificandoe reduzindo o recolhimento de tributos e contribuicdes
federais.

Para a constituicdo do patrimonio de afetacdo, a empresa incorporadora deve promover a
averbacdo desse regime no Cartério de Registro de Imodveis, na matricula do respectivo

empreendimento, na qual estara também registrado o memorial de incorporacao.
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A incorporadora deverd promover a inscricdo de cada incorporacdo afetada no CNPJ,
vinculada ao evento 109. Ao preencher o “Termo de Opgao pelo RET”, o sistema da Receita
Federal somente disponibiliza a inscricdo na condicdo de estabelecimento secundario, como se
fosse filial.

MELHOR REGIME TRIBUTARIO PARA EMPRESAS DE CONSTRUCAO CIVIL

A margem de lucro adequada deve ser o critério para a escolha do melhor regime tributério
para empresas de construcdo civil. Para se chegar a uma concluséo é preciso definir o tipo de
sociedade, as formas de venda dos empreendimentos e os recursos financeiros utilizado deixando
claro o que cadasocio e investidor pretendem com a sociedade e o que cada um planeja com o
negadcio.

Em relacdo ao regime tributario, a empresa de construcdo civil pode fazer a opcéo pelo
lucro real ou pelo lucro presumido e também pelo simples nacional.

Para escolha do melhor regime tributario é levado em consideracdo a lucratividade do
empreendimento, com base em projec¢des financeiras, e o fluxode caixa, que é um fator importante
para 0 andamento da empresa, visando umregime tributario que evite recolhimentos desnecessarios
de tributos.

O lucro presumido visa o lucro, sendo uma modalidade mais recente, antes de sua
implantacdo, sO era possivel apenas calcular através do lucro real, exigindo das empresas de
construcdo civil um controle contabil mais rigoroso.

No lucro presumido, Lei 9.430/1996, artigos 1° e 25, a empresa visa abase de calculo de
acordo com um percentual de presuncdo. Para a Receita Federal parte dessa receita é lucro e
considera para as incorporacfes o percentual de 8% para o Imposto de Renda e de 12% para a
CSLL, determinando assim a base de calculo dos tributos. Em caso de prejuizo a empresa deve
recolher o tributo normalmente.

No lucro real, o calculo é feito com base no lucro contabil apresentado, ap6s os ajustes de
soma e eliminagdes permitidas pela lei. A regra geral é: a empresa sO paga tributos quando
apresenta lucros.

Diferente do Lucro Real quando a empresa apresenta prejuizo ela ndo precisa recolher o

importo, por esse sistema, a aliquota do PIS passa a ser de1,65% e COFINS de 7,60%. Os impostos
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passam a ser ndo cumulativo e a empresa tem direito ao crédito do imposto quando adquire matérias

primas, quando paga energia elétrica ou aluguéis, entre demais servicos.

ESTUDO DE CASO

Segue demonstrativos que tem como base a comparagdo dos tributos pertinentes a cada

regime, usando a legislacdo para obter uma carga tributariareduzida.

TN E
ST BN B
o) PRESUMIDO RE
RECEITADE _ 100.000, RECEITADE  100.00 RECEITA DE 100.0
INCORPORACA 00 INCORPORAGAO 0,00 INCORPORAG 00,00
0 AO
DEDUCOES ( 50.000,0 DEDUCOES - DEDUCOES -
CUSTO 0
ORCADO)
BASE DE 50.000,0 BASE DE 100.00 BASE DE 100.0
CALCULO 0 CALCULO 0,00 CALCULO 00,00
PIS 165 825,00 (F;(:S 0 5565000 PIS 06 6600
CUFINS /,t‘(% 3.6UU,UV (L);OUI-II\ID 3100 d.UL&b CUFINS é% 1.4%
IRFJ FPRE IRFJ 1.2 IKFJ ( L./
0,
COLL II:-’IEE (L){ODLL 1’20 1 Ug COLL ;;) dltjjdg
1,08 % "
FISC % ’

CRIEZAARIA 462500 CARRAARIA 9% TRIEAARIA 4008

Podemos observar que neste caso, a op¢do pelo lucro real no comegco do ano é muito

importante, que além de trazer uma carga tributaria menor, traztambém o beneficio para o RET.

Que em longo prazo é muito vantajoso para aincorporadora e também para o cliente. O

conhecimento e a interpretagéo correta da legislagéo sdéo muito importantes neste caso, conforme a

norma da ABNT 12.721 pode deduzir o custo da base de calculo dos impostos, isto somente no

lucro real, para empresa que seja incorporadora e que tenha atividade de incorporacdo imobiliaria

€ uma opcao muito interessante.
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QUADRO 2
LUCRO REAL
RENQ I:(,I:I:SIL)U/
TROGA PORUNIDA
DEDUGCOES ( CUSTO
ORCADO)
BASE DE CALCULO
PIS 1,65%
COFINS /,60%
IRPJ
CSLL

CARGA TRIBUTARIA

INCORPORADORA C

%.UUU.UUU,U

TITTIT

110-//00 - VENDA DE
- PERMUTA
LUCRO PRESUM
RECEILTADE . 1.000.000
INCORPORACAO 00
DEDUCOES -
BASE DE CALCULO 1.000.000,
00
PIS 0,65% 6.500,00
COFRINS 3,00% 30.000,00
IRPJ 1,20% 12.000,00
CSLL 1,08% 10.800,00
CARGA TRIBUTARIA 59.300,00

Esse demonstrativo aponta bem que o acontece quando se tem um equivoco na escolha da

tributacdo, empresas que realizam trabalho desse tipo,troca de terreno por futuras unidades,

podemos ver que o lucro real ¢ muito mais vantajoso, a ndo tributacdo pelo lucro presumido ainda

ndo é permitida por lei, tem até uma decisao a favor, porém nada esta descrito na legislacéo.

Neste caso podemos perceber o quanto é importante a elaboragcdo de um bom contrato, tendo

em vista o tipo de neg6cio que ira fazer. Independentemente do tipo de tributacdo, vemos que a

legislacdo abre formasdiferentes que podemos trabalhar, com conhecimento podemos elaborar um

6timo planejamento tributéario.

CONSTRUT - - STACAU DE
oy QBRI ERBRETT RS~
DESONERACAO DA FOLHA DE PAGAMENTO - LEI 12546/2011
SEM B
DESONERACAO
Base: Remuneracao 10.000,00  Retencéo
Parte empresa 20,0U% . valor do Servigo Zts.uuu,8
SAI 3,0U% Retengao 11,00%  3.U80,UU
Tuncionarios 8,UU% valor Liquido Nk 24.920,8
Total a pagar 31,00%
Compensacao da
retencédo
VALOR A PAGAR
COM B
DESONERACAO
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Base: Remuneracdo 10.000,00  Retencéo

Parte empresa 20,00% - valor do Servigo za.uuu,g
SAI 3,U0% 300,00  Retengao 3,5U0% Y8u,uu
Tuncionarios 8,U0% 8UU,UU  Vvalor Liquido Nk Z/.UZU,8
Total a pagar 31,00% 1.100,00 CPRB 4,50% 1.260,00
Compensacao da 980,00 Economia 840,00
retencao

VALOR A PAGAR 120,00

A desoneracdo da folha de pagamento foi interessante para varios setores, principalmente
para o setor da construcdo civil, onde a médo de obra évinculada ao produto final. A interpretacao
correta pode trazer uma grande economia para a empresa. Esta opcao ira até o ano de 2021, mas

pode ser interessante em curto prazo.

CONCLUSAO

Este artigo foi voltado a tributacdo no setor da construcaocivil, foi concluido que a analise
perante a legislacdo abre alternativas para queas entidades tenham uma carga tributaria menor,
levando em consideracdo o regime de tributacdo e tipo de contrato, ou seja, foi demonstrada a
importanciado planejamento tributario.

O planejamento tributario é de total relevancia para o empresario e também para saude da
empresa, pois € feito visando a economia em longo prazo. E o mais atrativo disso tudo € que o
empresério acaba fazendo parte desse meio e cada vez aprende mais sobre seu préprio negécio.

O artigo abrange as formas de tributacdo que sdo viaveis para o setor da construcao civil,
mesmo sendo um setor que sofre atualizacdes na legislacdo frequentemente, porém podemos
observar que as analises sdo bastante objetivas em relacdo a economia da empresa, na forma que o
profissional tenha a interpretacdo correta da lei.

O estudo de caso demostra que para incorporadora CNAE 4110-7/00 é muito mais vantajoso
se adequar no comeco do exercicio ao lucro real, e essavantagem sendo a longo prazo e curto prazo.
Ja paraa construtora CNAE 4120-4/00 de principio é mais vantajoso o lucro presumido.

No estudo foi a aplicado em uma determinada situacéo, dentre elas as receitas provenientes
de incorporacdo imobiliaria e prestacdo de servico.

Para cada tipo de negdcio é aconselhavel fazer uma analise separada para determinar qual

o planejamento tributério que sera feito.
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